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Ravalli County Planning Board 
Meeting Minutes for January 4, 2006 

7:00 p.m. 
Commissioners Meeting Room, 215 S. 4 th Street, Hamilton, Montana 

Public Hearing 
Boardwalk II (Binkerd) Major Subdivision and One Variance Request 

Plat Evaluation 
Skysong Farm (Grout) Major Subdivision and Two Variance Requests 

This is a summary of the meeting, not a verbatim transcript.  An audiotape of the meeting may be 
purchased from the Planning Department for $10.00. 

1.  Call to order 

Dan Huls called the meeting to order at 7:00 p.m. 

2.  Roll Call (See Attachment A, Roll Call Sheet) 

(A)  Members 

David Dennis (not presentunexcused) 
Ben Hillicoss (present) 
Dan Huls (present) 
Frankie Laible (not presentexcused) 
Roger Linhart (present) 
Howard Lyons (not presentunexcused) 
Chip Pigman (not presentexcused) 
Tom Ruffatto (present) 
Les Rutledge (present) 
Lori Schallenberger (present) 

(B)  Staff: 

Lavena House 
Renee Van Hoven 
Benjamin Howell 

3.  Approval of Minutes 

Dan asked if there were any corrections or additions to the minutes from December 21, 2005. 
There were none. The minutes were approved. 

4.  Amendments to the Agenda 

There were none. 

5.  Correspondence 

There was none.
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6.  Disclosure of Possible/Perceived Conflicts 

Les stated he knew the Binkerds.  Dan asked him to serve as a voting member since he has 
no financial interest.  Les agreed. 

7.  Public Hearing 

(A)  Boardwalk II (Binkerd) Major Subdivision and One Variance 

(i)  Staff Report on the Subdivision Proposal and Variance Request:  Benjamin Howell 
gave a Power Point presentation. He outlined the proposal and stated that Staff 
recommended approval of the Variance Request and the Boardwalk II Major Subdivision 
based on the findings of fact and conclusions of law in the staff report and subject to the 
conditions of the staff report. (See Attachment B, Boardwalk II (Binkerd) Major 
Subdivision Staff Report) 

(i)  Three Minute Rule Waiver Requests 

There were none. 

(ii)  Public Comment on the Subdivision Proposal and Variance Request 

(a) Persons in Favor 

Terry Nelson of Applebury Survey reviewed the Variance Request and the 
Major Subdivision and said he agrees with the recommendations made by Staff. 

Brad Pollman, a neighbor, said it is a good area for a subdivision that is close 
to services.  He said that he helped write the Town of Stevensville zoning and is 
in favor of the variance. 

(b) Persons Opposed 

There were none. 

(c)  Rebuttal 

There was none 

(d) Close: Public Comment 

(iv)  Board Deliberation on Variance Request (Road Standards for Red Willow Drive) 

(a) Board Discussion and Questions 

Ben Hillicoss was concerned that the subdivision of 14 homes had no 
emergency exit on the east side of the culdesac.  Terry said there is an 
easement that provides for future through traffic, but is not proposed as an 
emergency exit at this time.  He said that the road should be safe because it 
meets the road regulations besides the culdesac.  There was a brief discussion 
of major vs. minor road standards and Renee explained the road classifications.
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Ben said he is really concerned about dead end roads in a large subdivision. 
Ben discussed the sidewalks in the subdivision and Brad Pollman said 
Stevensville has started to plan for future roads.  Ben asked if there was an 
agreement with the schools for funding.  Terry said the developer will make a 
$250 per lot contribution to the schools.  Lori said she thought cash in lieu had 
changed to an appraisal.  Terry responded that when the application was 
submitted it was approved under the old regulations and that while the writing of 
the rules have changed, the assessment has not changed.  It was requested 
that the final plat contain wording regarding the access easement from the end 
of the culdesac to the property boundary serving as a future emergency 
access. 

(b) Board action 

(1) Review of the Variance Request against the Five Criteria 

The Board did not review the Five Criteria beyond their discussion and the 
findings of fact or conclusions of law in the Staff Report. 

(2) Board Decision on the Variance Request 

Lori made a motion to approve the Variance Request based on the findings 
of fact and conclusions of law in the staff report. 

Les seconded the motion. 

The vote was called; the members voted (60) to approve the Variance 
Request. (See Attachment C. Boardwalk II Variance Request) 

(v)  Board Deliberation on the Subdivision Proposal 

(a) Board discussion and questions 

(b) Board action 

(1) Review of the Subdivision Proposal against the Six Criteria 

The Board did not review the six criteria beyond their discussion and the 
findings of fact and conclusions of law in the Staff Report. 

(2) Board Decision on the Subdivision Proposal 

Roger made a motion to approve the Subdivision based on the findings of 
fact and conclusions of law in the staff report, with the amendment of 
Condition 12 to read that a contribution of $250 per lot to the Stevensville 
School District is due upon first conveyance of each Lot, for Lots 113, with 
the amendment of Condition 13 to read that a contribution of $500 per lot to 
the Stevensville Rural Fire District is due upon first conveyance of each Lot, 
for Lots 113, and to include wording that the additional 60foot easement 
from the culdesac to the property boundary is for future emergency access 
on the final plat.
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Tom seconded the motion. 

The vote was called; the members voted (60) to approve the subdivision 
proposal. (See Attachment D. Boardwalk II Subdivision) 

8.  Close Public Hearing 

9.  Plat Evaluation 

(A)  Skysong Farm (Grout) Major Subdivision and Two Variances 

(i)  Presentation by Steve Powell, Powell Surveying 

Steve Powell, Powell Surveying, said when the land was purchased a family 
compound was envisioned but the family couldn’t take care of everything and sold off 
some of the property.  He said the proposal includes two variances which include the 
design of the lot lines and to move the road entrance to the east for sight distance 
and multiple opportunities for turnarounds.  He said they basically want more 
neighbors to help with the land management. 

(i)  Board Discussion and Questions 

Dan asked about dust abatement for the road, if it is not paved.  Steve said that there 
are provisions for dust abatement in the Road Maintenance Agreement. 

Ben asked about the access, and the access road, whether it was well drained or 
not.  Steve stated that there was plenty of access and the road is well drained, and 
will have an 18foot wide gravel travel surface. 

Lori asked if the applicants had received a preliminary prorata assessment.  Steve 
stated that they had not, because the Road Department had Hamilton Heights Road 
under three classifications, and they had not sent a preliminary assessment yet. 

Les and Tom discussed dust abatement and possible dust problems with the road 
again, and expressed worries about the length of the road and the amount of dust 
that would be generated.  Steve stated that the applicants did not want a paved road, 
and have plans for dust abatement.  The applicants believe that if the road is paved, 
it will attract more traffic. 

Ben asked about the private Homeowners’ Park, what type of access it had and if it 
meets the parkland dedication regulations.  Steve said that it met the regulations, 
and that there are two different access easements to the park, one for maintenance, 
and one for a trail access. 

Les asked about weed control, and stated that he could not find a provision in the 
covenants about weed control.  Steve said that it might be an oversight, but that 
weed control will be done.



5 

10.  Communications from Staff 

Planning Department’s new telephone number is 3756530.  For emergencies or to contact us 
during the morning hours, the “secret” number is 3756540. 

11.  Communications from Public 

Bob Pouley asked the Board about dust problems with gravel roads, and why it was such 
an issue.  Dan responded that the Board of Health has sent out a memo recommending dust 
abatement or paving, which is what the Road Department also recommends. 

12.  Communications from Board 
Pro Rata memo has been sent to the BCC 
The Board decided to form a Committee, and the ProRata issue will be discussed at the 
next scheduled meeting. 

Discussion of Bitterrooters for Planning Newsletter 

Election of Officers for 2006 
Roger made a motion that Dan remain as President and Chip continue as Vice President. 
Lori seconded the motion.  The motion passed unanimously. 

13.  New Business 

14.  Old Business 

15.  Next Regularly Scheduled Meeting:  January 18, 2006 at 3:00 p.m. 

(A)  Skysong Farm Major Subdivision with Two Variances (Grout) – Public Hearing  Postponed 
(B)  Corvallis Tract Block 1, Portion of Lot 30 (Phillips) Variance Request – 2 nd Public Hearing 

16.  Adjournment


